Barlachstadt Gustrow

Zusammenfassende Erklarung
zum Bebauungsplan Nr. 41
Heidberg - Teil A - Altbebauung

gemal § 10 Abs. 4 BauGB

Lage des Bebauungsplanes Nr. 41 Heidberg - Teil A - Altbebauung im Stadtgebiet
Auszug aus der Stadtgrundkarte)

Stand: Satzungsdndernder Beschluss . .

Stadtentwicklungsamt
Abteilung Stadtplanung



1.  Planungsanlass

Die Stadtvertretung Gustrow hat in ihrer Sitzung am 31.05.2001 die Aufstellung des
einfachen Bebauungsplanes Nr. 41 ~ Heidberg beschlossen, mit dem Ziel der geordneten
Entwicklung der vorhandenen Splittersiediung im Auitenbereich, d. h.

» Festschreibung des vorhandenen Gebaudebestandes,

+ fur bestehende Wohnh&user unter Berlicksichtigung des Waldbestandes geringfiigige
Erweiterungsmaoglichkeiten sowie

» Darstellungen von Bebauungsmdglichkeiten, die im Einkiang mit dem bestehenden
Landschaftsschutzgebiet und dem Fiachennutzungsplan stehen.

Dariiber hinaus wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig, da aufgrund des
Gerichtsentscheides des Oberverwaltungsgerichtes Greifswald vom 17.12.2003 zu einem
Bauantrag in einer Bauliicke der Bereich nicht mehr als Splittersiedlung im AuRenbereich
(§ 35 BauGB) sondern als Innenbereich (§ 34 BauGB) beurteilt wurde. Somit ist eine
grundsétzliche Bebaubarkeit in diesem Bereich zul#ssig. Infolge des Gerichtsurteils ist die
stadtebauliche Zielvorstellung dahingehend anzupassen, dass nunmehr auch Aussagen zu
dem Umgang mit Bauliicken, der Umnutzung von Wochenendhdusern zu Wohnhéusern
bzw. zum Beherbergungsgewerbe getroffen werden miissen. Mit der Ausweisung von
Baufiéichen war die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

Die Anderung der Planungsziele, verbunden mit der Anderung des Geltungsbereiches, hat
die Stadtvertretung der Barlachstadt Giistrow in ihrer Sitzung am 04.11.2004 beschlossen.

Mit der Erweiterung des Geltungsbereiches nach Norden sollte die Neugestaltung des
gffentlichen Freibades am Inselsees mit den bestehenden und geplanten Freizeitbereichen,
der Aufwertung und Erweiterung des Gastronomiebetriebes, der Sanitarbereiche sowie die
Neugestaltung des &ffentlichen Parkplatzes planerisch gesichert werden. Dariiber hinaus ist
der Geltungsbereich im Westen um eine 100 m-Linie in den Inselsee erweitert worden, so
dass vorhandene Bootshauser und Steganlagen sowie eine neu geplante Steganlage an der
Badestelle ebenfalls planerisch gesichert werden kénnen.

Zur Sicherung der Planung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung der Barlachstadt
Gustrow vom 22.05.2003 (In-Kraft-Treten Juli 2003) eine Verdnderungssperre fiir den
urspringlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes erlassen. Diese wurde zweimal
verlangert und trat zum 01.07.2007 auRer Kraft. Fur die Geltungsbereichsergénzung wurde
mit Beschluss der Stadtvertretung Glstrow vom 12.05.2005 (In-Kraft-Treten Juli 2005)
ebenfalls eine Veranderungssperre erlassen.

Wahrend im sidlichen Teil des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Fragen im
Wesentiichen gekidrt sind, konnte im nérdlichen Teil dieser Planungsstand noch nicht
erreicht werden. Zur Absicherung der o. g. Zielvorstellungen war daher die erneute Teilung
des Geltungsbereiches in den Teil A ,Altbebauung” und den Teil B ,Badestelle’ und deren
Fortfihrung als separate Verfahren rotwendig gewesen, da die Verénderungssperre fiir den
urspringlichen Geltungsbereich auslief und nicht mehr verldngert werden konnte.

2. Verfahrensablauf

Die Stadtvertretung Gustrow hat in ihrer Sitzung am 31.05.2001 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 41 ~ Heidberg beschlossen. Die Planungsanzeige an die
Ubergeordneten Behdrden erfolgte mit Schreiben vom 11.06.2001. Die Anderung der
Planungsziele, verbunden mit der Anderung des Geltungsbereiches, hat die Stadtvertretung
Gustrow in ihrer Sitzung am 04.11.2004 beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand am 21.04.2005 statt.



Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Tréger éffentlicher Belange fand mit Schreiben
vom 26.07.2006 statt. Der Scopingtermin wurde am 21.08.2006 durchgefiihrt.

In ihrer Sitzung am 29.03.2007 hat die Stadtvertretung Giistrow

» die Teilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in den Teil A - Altbebauung
und Teil B - Badestelle,

= die &ffentliche Ausiegung des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 41 Teil A - Heidberg
und der Begrindung sowie

» die Beteiligung der berlhrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange im -
Parallelverfahren (gemall § 4 a Abs. 2 BauGB)

beschlossen. Die Behdrden und sonstige Trager &6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 02.05.2007 beteiligt und von der Auslegung informiert.

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 14.05.2007 bis 15.06.2007 statt. Der
15.06.2007 war gleichzeitiy das Ende der Frist zur Stellungnahme der Behérden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden zusammengestellt und durch die Stadtvertretung der
Barlachstadt Gustrow am 08.05.2008 abgewogen. In der gleichen Sitzung wurde der
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 41 Teil A - Altbebauung Heidberg beschlossen.
Das Ergebnis der Abwagung wurde den Behérden und Biirgern unmittelbar nach Beschluss
der Stadtvertretung mitgeteilt.

Am 26.06.2008 wurde der Antrag auf Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 41 Heidberg -
Teil A - Altbebauung beim Landkreis Giistrow gestellt, da der Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan hergeleitet wurde. Mit Schreiben vom 23.09.2008 wurde dieser
Bebauungsplan mit einer Maltgabe genehmigt. Die MaRgabe beinhaltet, dass die Textliche
Festsetzung Il 2.1 nicht hinreichend bestimmt ist, so dass diese zu Oberarbeiten ist und eine
erneute sachgerechte Abwagung der Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange und
der Burger zu dieser Festsetzung vorzunehmen ist. Daraus folgend ist ein
satzungséandernder Beschluss notwendig.

Die emeute Abwagung und der satzungséndernde Beschluss werden voraussichtlich am
16.04.2009 durch die Stadtvertretung beschlossen.

Die Bekanntmachung der Satzung erfolgt nach dem Beschluss der Stadtvertretung im
Gustrower Stadtanzeiger. Mit Ablauf des Bekanntmachungstages tritt die Satzung tiber den
Bebauungsplan in Kraft.

3. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Standortalternativen wurden in diesem Fall nicht geprift, da der Bebauungsplan den
vorhandenen Bestand festschreibt. Im Rahmen des Verfahrens wurden jedoch
unterschiedliche Varianten der Bebauungsintensitét untersucht. Die Variante 2
.Bestandssicherung und minimalste Bebauungsméglichkeit wurde die Grundlage fur die
Erarbeitung des Bebauungsplanes. : o ‘

4. Beurteilung und Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde fachlich vorwiegend
auf den Landschaftsplan der Stadt sowie auf eine aktuelle Biotoptypenkartierung
zurtckgegriffen.

Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der B-Planung vorbereitet
werden, sind der Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch mégliche zusétzliche



Versiegelung im Bereich des SO 1, damit verbunden ist ein erhdhter Oberflichenabfluss und
eine verringerte Grundwassermneubildungsrate zu nennen. Aufgrund des minimalen Eingriffs
in Grund und Boden wird kein Verlust von einzelnen Biotoptypen und potenziellen
Teillebensrdumen von Tieren prognostiziert.

Dem Eingriff in Natur und Landschaft kann mit Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen
entgegengewirkt werden. Diese MalRnahmen zum Ausgleich werden im Umweltbericht
dokumentiert. Speziell handelt es sich um die Ergénzung einer straRenbegleitenden
Baumreihe an der Zufahrt zur Grenzburg.

Da sowohl der Wald als auch die geschitzten Biotope nicht beeintrachtigt werden, sind keine
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das angrenzende und zum Teil im Plangebiet liegende FFH- Gebiet
wurden durch ein externes Gutachten in Form einer Vertraglichkeitsvorstudie untersucht mit
dem Ergebnis, dass durch die geringfiigigen Erweiterungsméglichkeiten der Bebauung keine
Betroffenheiten entstehen, die zu einer Verdnderung des Erhaltungszustandes von
Lebensraumtypen oder Zielarten fihren kénnten.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen und der Ermittlung der Auswirkungen
haben sich nicht ergeben.

5. Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung am 21.04.2005 gab es vor allem Fragen zu
dem Gerichtsurteil und der daraus resultierenden Notwendigkeit, einen Bebauungsplan
aufzustellen. Des Weiteren wurden Fragen zum Bestandsschutz gestellt. Anregungen der
Birger wurden in der Veranstaltung nicht gegeben. Den Biirgern wurden Einzelgespréiche
var Ort oder im Amt angeboten. Von dieser Méglichkeit wurde zahireich Gebrauch gemacht.
Die in diesem Rahmen vorgetragenen Anregungen wurden soweit wie mdglich in die
Planung integriert. Es gab jedoch auch Einzelfdlle, in denen Vorschldgge durch
(bergeordnetes Recht (z.B. das Waldgesetz) nicht umgesetzt werden konnten.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden von den Burgern weitere Stellungnahmen
abgegeben. Auch diese wurden, soweit es die gesetzlichen Grundlagen zulieen, in die
Planung integriert bzw. nach anderen Lésungsméglichkeiten gesucht.

6. Beriicksichtigung der Beh6rdenbeteiligung

In der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde durch die Forstbehérde Stellung zu dem
vorhandenen Wald sowie zu der vorhandenen und zuldssigen Bebauung in Verbindung mit
dem Waldabstand genommen. Diese Stellungnahme wurde in die Planung integriert. Mit der
Unteren Naturschutzbehtrde wurde speziell der Umgang mit den geschiitzten
Schilfbereichen und Bruchwéldern sowie den vorhanden Bootshdusern abgestimmit.

Wahrend der &ffentlichen Auslegung und der parallel dazu laufenden Behérdenbeteiligung
wurden zahlreiche Stellungnahmen abgegeben. Diese Stellungnahmen wurden
weitestgehend berlicksichtigt (z.B. Eintragung von Leitungsrechten fiir die Ver- und
Entsorgungstréger, Eintragung eines Bodendenkmals, Erhalt von 4 GroRbdumen, Verzicht
auf den aufgestdnderten Weg entlang des Seeufers, Einarbeitung der kiinftigen LSG-
Grenze, Korrektur der Waldflachen), filhrten jedoch nicht zu wesentlichen Plandnderungen.

Der Forderung der Unteren Naturschutzbehérde, die Neuerrichtung von Bootsschuppen im
100 m- Gewésserschutzbereich nicht zuzulassen, wurde in der Satzung nicht gefolgt. Aus
diesem Grunde wurde die Genehmigung durch den Landkreis mit der Mallgabe versehen,
dieses im satzungsandernden Beschluss nachzuarbeiten.



Diese zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist der Satzung des

Bebauungsplanes Nr. 41 Heidberg -Teil A - Altbebauung beizufiigen.

er Burgermeister
Arne Schuldt




